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Opinnäytetyön aihe tuli tekijän omasta kiinnostuksesta. Työn tavoitteena oli selvittää mi-
nitaloja koskevaa lainsäädäntöä, rakennusmääräyksiä sekä viimeisimpiä asetuksia. 
Työssä käsiteltiin myös minitalon laajentamista ja esiteltiin yhden minitalon luonnospii-
rustukset. Tutkimusmenetelminä olivat tutustuminen ajantasaiseen lainsäädäntöön ja ase-
tuksiin sekä kaavoitusosastojen virkamiesten haastattelut. Työssä esitellään kolmen Pir-
kanmaan kunnan kaavoitusosaston näkemys minitalorakentamisesta ja mahdollisuudet 
niiden rakentamiseen. Haastatteluissa kannustettiin täydennysrakentamiseen. Minitaloon 
suhtauduttiin kunnissa pitkälti samalla tapaa kuin tavalliseen pientaloon. 
 
Suomen lainsäädäntö, rakennusmääräykset ja asetukset antavat minitaloille hieman ke-
vennyksiä. Energiatodistusta ei vaadita alle 50 m² rakennuksilta. Lisäksi energiatehok-
kuusasetus ei aseta vaatimuksia rakenteiden lämpöhäviöille. Sisäilmastoasetus sen sijaan 
asettaa suunnittelulle rajoja.  
 
Työssä esiteltiin myös keinoja, joilla voidaan laajentaa pientalon käyttöpinta-alaa ilman, 
että vähennetään rakennusoikeutta ja minitalorakentamisen tuomia etuja. Työssä on esi-
telty minitalon esimerkkisuunnitelma yhdelle tontille, mutta sitä ei voi soveltaa suoraan 
muille rakennuspaikoille. 
 
Minitalojen täydennysrakentamiselle ei ole suuria esteitä. Tontin jakaminen onnistuu mo-
nesti helposti. Pirkanmaan kunnilla ei ole varsinaisia minitaloille tai pienille omakotita-
loille suunnattuja asuinalueita, koska kysyntä ei ole kasvanut tarpeeksi suureksi.  Kunnilla 
oli kuitenkin aiheeseen kiinnostusta. Pienten tonttien asuinalue voisi vetää minitaloista 
kiinnostuneita asukkaita Pirkanmaalle. Minitalo on kasvava trendi maailmalla, ja Suo-
messakin se on saanut kiinnostusta. 
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Building minihouses is a growing movement in North America. Sweden has allowed 
building a maximum of a 25 m² building without a planning permission. The medium size 
of a single-family house has been shrinking in the past couple of years in Finland. Con-
struction costs have also been rising rapidly in growth centers of cities since the last re-
cession. Young people still want to live in single-family house, but near to town services. 
A Minihouse as complementary development could be the answer to all these challenges. 
 
The goal of this thesis was to explore the building codes and laws concerning designing 
and building minihouses in Finland. The purpose was also to examine views and future 
plans of building minihouses in the Pirkanmaa region. The thesis demonstrates what 
kind of minihouses have been built in Sweden and in Finland. In addition, one set of 
minihouse draft drawings is presented. 
 
Furthermore, local newspapers and construction industry magazines provided additional 
info and current trends on the single-family house market. There were also interviews 
by local planning authorities and email exchange to ministry official and to one mini-
house builder. 
 
The Pirkanmaa region does not have special areas for minihouses or specific procedures 
to build a minihouse in complementary development. However, complementary devel-
opment is encouraged in Pirkanmaa. Old single-family plots can easily be divided into 
new smaller plots.  
 
 
Key words: minihouse, single-family house, draft drawings, complementary develop-
ment 
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LYHENTEET JA TERMIT 
 
 
TAMK Tampereen ammattikorkeakoulu  
Minitalo Työssä termillä minitalo tarkoitetaan kerrosalaltaan enintään 
50 m² kokoisia pientaloja 
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1 JOHDANTO 
 
 
Tämän opinnäytetyön tavoitteena on esitellä minitalo rakennustyyppinä. Opinnäytetyössä 
tutkitaan ja esitellään Suomen minitaloja koskevat vaatimukset, määräykset ja helpotuk-
set. Lisäksi esitellään Tampereen, Pirkkalan ja Kangasalan kaupungin kaavoitusosaston 
näkemys minitalorakentamisesta. 
 
Opinnäytetyön aihe valikoitui omasta kiinnostuksesta aiheeseen ja ajankohtaisuudesta 
pientaloalalla. Maailmalla minitalot ovat olleet muutaman vuoden kasvavana trendinä, 
joka jatkaa levittäytymistään. Naapurimaassa Ruotsissa on jo lainsäädännöllä sallittu alle 
25 m² rakennuksen rakentaminen ilman rakennuslupaa helpottamaan maan asuntopulaa. 
Viime vuosina minitalot ja etenkin pienet omakotitalot ovat herättäneet kiinnostusta myös 
Suomessa ja suomalaisissa pientalorakentajissa ja -ostajissa. 
 
Suomalaisten kiinnostus omakotitaloasumiseen on edelleen suosiossa. Suomalaisten 
elämä ja elintavat ovat kuitenkin muuttuneet. Asuntokunnan koko ja lasten määrä per-
heissä ovat pienentyneet, ja vaatimukset asumisen tasosta ovat lisääntyneet. Yhteiskun-
nassa on jatkunut kaupungistuminen ja kaupunkirakenteen tiivistäminen. Etenkin kasvu-
keskusten kerrostalojen kallistuminen on johtanut asuntokokojen pienentymiseen. Li-
säksi erilaisten trendien ja elämäntapojen, kuten minimalistisuuden ja downshiftauksen 
(elämänlaadun parantaminen vähentämällä työntekoa ja kuluttamista) rantautuminen 
maailmalta Suomeen osaltaan tukevat pienempää asuntokokoa. Myös ympäristötietoi-
suus ja ekologisuus suosivat pientä asuntoa.  
 
Työssä esiteltävät kuntien kaavoittajien kannat minitaloista valikoituivat Pirkanmaalta. 
Opinnäytetyö auttaa minitalosta kiinnostunutta suunnittelemaan ja hyödyntämään mini-
talorakentamisen edut. Työ auttaa rakennusalan käsitteiden ymmärtämisessä ja selventää 
lainsäädännön hyödyntämistä minitalon rakennushankkeessa. Minitalon rakentamisen 
kustannuksien suuruutta ei käsitellä työssä. 
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Työssä esitellään yhden minitalon luonnospiirustukset. Minitalo on suunniteltu olemassa 
olevalle tontille, mutta sitä ei ole tarkoitus rakentaa. Tontti sijaitsee tamperelaisella rinta-
mamiestaloalueella, ja täydennysrakentamisessa on otettu huomioon olemassa oleva ra-
kennuskanta. Opinnäytetyön tekijä on tehnyt piirustukset. 
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2 RAKENTAMINEN JA ASUMINEN SUOMESSA 
 
 
Rakentaminen on yhteiskunnan kehittämistä ja parantamista yhteisöiden ja yksilön tar-
peiden mukaan. Rakennuksilla luodaan olosuhteet työpaikoille, palveluille, liiketalou-
delle ja asumiselle. Pitkäikäisillä, kestävillä ja ympäristöystävällisillä rakennuksilla kehi-
tetään ihmisten elinympäristöä ja parannetaan ihmisten fyysistä, henkistä ja sosiaalista 
hyvinvointia. 
 
 
2.1 Talonrakentaminen Suomessa 
 
Talonrakentaminen jakaantuu viiteen kategoriaan: asuinrakennuksiin, liike- ja toimitila-
rakennuksiin, teollisuus- ja varastorakennuksiin, julkisiin palvelurakennuksiin ja muihin 
rakennuksiin. Mitattaessa ja tilastoidessa talonrakentamista, se jaetaan lisäksi uudis- ja 
korjausrakentamiseen.  
 
Vuoden 2017 rakennustuotannossa uudisrakentamisen arvo oli suurempi kuin korjausra-
kentamisen. 13,9 mrd. €:n uudisrakentamisesta asuinrakentamisen osuus oli 6,4 mrd. €. 
13,1 mrd. €:n korjausrakentamisesta asuinrakennuksia korjattiin 7,6 mrd. € arvosta (kuvio 
1). (Rakennusteollisuus, 2018) 
 
Asuintalojen korjausrakentaminen on lisääntynyt tasaisesti 2000-luvun alusta asti, eikä 
vuonna 2008 alkanut taantuma vaikuttanut siihen (Rakennusteollisuus, 2018). Korjausra-
kentaminen ei ole yhtä herkkä suhdanteille kuin uudisrakentaminen. Lisäksi Suomen van-
heneva rakennuskanta ja korjausvelka pitävät korjausrakentamisen kysynnän hyvänä.  
 
Uudisrakentamisen ennustetaan kasvavan vielä 2018 aikana. Asuntorakentamista vauh-
dittaa kerrostaloasuntojen rakentaminen kasvukeskuksissa. Noin 85 % kerrostalotuotan-
nosta tapahtuu kasvukeskuksissa, kuten pääkaupunkiseudulla, Tampereella ja Oulussa. 
(Rakennusteollisuus, 2018; Rakennustutkimus RTS, 2018) 
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KUVIO 1. Talonrakentamisen rakennustuotannon arvo vuonna 2017 mrd. € (Rakennus-
teollisuus, 2018) 
 
Vuonna 2017 asuinrakennusten aloitusten määrä oli 14,4 milj. m³, joka koostui suurim-
maksi osaksi kerros- ja rivitaloista. Vuotta aikaisemmin aloituksia oli 12,4 milj. m³ ver-
ran. Pientalojen osuus oli 4,2 milj. m³ vuonna 2017 ja vuotta aikaisemmin 4,1 milj. m³. 
(Rakennusteollisuus, 2018) 
 
Erillisten pientalojen, ts. omakotitalojen, rakentaminen on vähentynyt paljon viimeisen 
kymmenen vuoden aikana, joskin määrän lasku on tasaantunut viime vuosina. Kun 
vuonna 2007 aloitettiin 14 500 pientalon rakentaminen, oli määrä vuonna 2017 enää 7 
300 kappaletta (kuvio 2). (Rakennustutkimus RTS, 2018) 
 
Omakotitaloaloitusten ennustetaan kasvavan hyvin seuraavina kahtena vuotena, joskaan 
viimeisen kymmenen vuoden keskiarvoa ei tulla saavuttamaan. Aloituksien määrä nous-
see 8 000 kappaleeseen vuonna 2018. (Rakennustutkimus RTS, 2018; Rakennusteolli-
suus, 2018).  
 
Korjausrakentaminen 
muut rakennukset 5,4
Uudisrakentaminen 
muut rakennukset
7,5
Uudisrakentaminen 
asuinrakennukset 6,4
Korjausrakentaminen 
asuinrakennukset 7,6
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KUVIO 2. Omakotitaloaloituksien lukumäärä (Rakennustutkimus RTS, 2018) 
 
Omakotitaloaloitukset eivät ole keskittyneet samalla tavalla kasvukeskuksiin kuten ker-
rostaloaloitukset. Noin 55 % omakotitalorakentamisen aloituksista tapahtui kasvukeskuk-
sissa (Rakennustutkimus RTS, 2018). Omakotitalorakentaminen on lisääntynyt isojen 
kaupunkien reunoilla ja läheisissä kehyskunnissa (Kortelainen, 2018). Minitalorakenta-
misesta ei ole erillisiä tilastoja, vaan se lukeutuu omakotitalotilastoihin.  
 
 
2.2 Asuminen Suomessa 
 
Suomessa oli vuonna 2016 noin 2,65 miljoonaa asuntoa. Vuonna 1990 kerrostaloasunto-
jen ja pientalojen määrät olivat lähes samansuuruiset, noin 860 000 kappaletta. Aikavä-
lillä 1990-2016 kerrostaloasuntojen määrä on ohittanut pientalojen määrän 139 000 asun-
nolla. Rivitalojen määrä on kasvanut samalla aikavälillä 107 000 asunnolla. (Tilastokes-
kus, 2018) 
 
Vaikka yhä useampi suomalainen asuu kerros- tai rivitalossa, on asuinpinta-ala henkeä 
kohti kasvanut. Vuonna 1990 oli asuinpinta-alaa keskimäärin 31,4 m² henkeä kohden, 
vuonna 2016 sitä oli 40,3 m². Asunnon keskimääräinen pinta-ala on kasvanut samassa 
ajassa 74,4 m²:stä 79,9 m²:iin. Asuntokunnan pienentyessä henkilön asuinpinta-ala kas-
vanee voimakkaammin kuin asuntojen pinta-ala. (Tilastokeskus, 2018) 
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Pienet asuntokunnat ovat yleisempiä nykyään kuin vuonna 1990. Erityisesti yhden hen-
gen asuntokunnat ovat yleistyneet vuosien 1990-2016 välillä. Yhden ja kahden hengen 
asuntokuntia oli vuonna 2016 noin 2 010 000 kappaletta, joka vastaa 75,8 % kaikista 
asuntokunnista. (Tilastokeskus, 2018) 
 
Talonrakennustuotanto ja suuret rakennuttajat ovat vastanneet muuttuneeseen kysyntään 
rakentamalla entistä enemmän kerrostaloyksiöitä ja -kaksioita. Viime vuonna Tampe-
reella valmistuneiden kerrostaloasuntojen keskikoko oli 42,1 m², kun vuonna 2007 se oli 
55,2 m². Tampereella yksiöiden osuus oli 43,3 % ja kaksioiden 34,7 % kaikista 2017 
valmistuneista kerrostaloasunnoista. (Happonen, 2018) 
 
Yksi syy pienten asuntojen kysyntään on asuntojen hintojen nopea kasvu, joka vaikuttaa 
etenkin kasvukeskuksissa. Tampereella uusien kerrostaloyksiöiden neliöhinnan mediaani 
on kasvanut vuosina 2013-2017 noin 1 400 € ja kaksioiden noin 1 000 €. Uusien asuntojen 
hinnannousua on kompensoitu pienentämällä niitä. Rakennuttajat saavat myös parempaa 
tuottoa pienillä asunnoilla. (Happonen, 2018) 
 
Omakotitalojen keskimääräinen pinta-ala on kasvanut vuosina 1971-2007 104,1 m²:stä 
147,2 m²:iin. Keskikoko näyttää kuitenkin saavuttaneen vuonna 2007 huippunsa, koska 
keskikoko on sen jälkeen lähtenyt loivaan laskuun. Keskikoko oli vuonna 2010 keski-
määrin noin 144 m². (Vihmainen, 2018; Tiihonen, 2011) 
 
Suomalaisten asumistavat ovat muuttuneet elinympäristön ja elintapojen mukana, kau-
pungistuminen on ehkä suurin vaikuttaja tähän. Tiiviiseen kaupunkirakenteeseen eivät 
sovi väljästi sijoitetut pientalot. Elintavat ja vapaa-ajan harrastukset vaativat usein hyviä 
palveluita, joita kaupunki pystyy tehokkaasti tarjoamaan. Luonnonläheisyys ja oma puu-
tarha ovat menettäneet merkitystään. Lisäksi ympäristötietoisuus ja ekologisuus suosivat 
tiivistä ja tehokasta kaupunkiasumista. 
 
Muutoksesta huolimatta suomalaisnuoret silti unelmoivat omakotitaloelämästä. Tampe-
relaisista nuorista aikuisista 67 % haaveilee omasta pientalosta. Luku on samankaltainen 
maanlaajuisesti. (Jyrävä, 2017) 
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Nuorten unelmat ja edullinen omistusasunto voivat yhdistyä minitalossa (kuva 1). Kas-
vaneiden kaupunkien sisälle on jäänyt 1950-luvulla väljästi rakennettuja pientaloalueita. 
Tontit ovat suuria ja niissä on laajat puutarhat. Lohkomalla tontteja voidaan rakentaa 
kompakteja omakotitaloja ja saavuttaa unelma omasta talosta sekä pihasta palveluiden 
lähellä. 
 
 
KUVA 1. Ilmakuva Valkeakosken pientalonäyttelyalueesta (Kuva: Vasta Films Oy, 
2017) 
 
Minitaloissa asuinpinta-alaa on usein enemmän kuin uusissa kerrostalokaksioissa. 
Omalla tontilla sijaitsevan minitalon ympärillä on myös pihapiiriä, joka lisää viihtyi-
syyttä. Lisäksi minitaloa voidaan täydentää asumista tukevalla talousrakennuksella, kuten 
autotallilla. 
 
 
13 
 
3 MINITALORAKENTAMINEN 
 
 
Minitalorakentamisesta on kehittynyt maailmalla trendi ja kasvava pientalorakentamisen 
kehityssuunta, jonka taustalla ovat asuntojen ja tonttien suuri hintojen nousu ja yleistynyt 
ekologinen elämäntapa. Minitalolla haetaan usein myös säästöä asumiskuluihin. Lisära-
kennuksena minitalo voi toimia tulonlähteenä, kun sitä vuokrataan. Lisäksi minitalo-
asumisella tavoitellaan pelkistetympää elämäntapaa nykypäivän hektisessä maailmassa. 
 
Minitalossa yhdistyvät usein omakotitalo- ja kaupunkiasumisen parhaat puolet pienin 
kompromissein. Minitalo on kevyt ylläpitää ja hankintakustannukset pysyvät pienenä. 
Samalla minitalo tarjoaa oman pihapiirin ja asumista tukevia tiloja. Palvelut ovat täyden-
nysrakentamisen kautta hyvin saavutettavissa.  
 
 
3.1 Ulkomailla 
 
Minitalokiinnostus alkoi Yhdysvalloissa vuoden 2007 talouskriisin jälkeen, jolloin moni 
joutui etsimään pienemmän ja edullisemman asunnon. Asuntokriisi pakotti keksimään 
uusia innovatiivisia ratkaisuja. (Vihmainen, 2015) 
 
Yhdysvaltoihin syntynyt minitalokäsite kattaa myös 50 m²:ä suuremmat pientalot. Pää-
paino on kuitenkin selvästi normaalia pienemmissä omakotitaloissa. Minitalojen ohella 
Yhdysvalloissa on kehittynyt Tiny House -liike, joka tarkoittaa liikutettavien, todella 
pienten talojen rakentamista peräkärryjen päälle. Molemmat muodot ovat saaneet kanna-
tusta ja levittäytyneet muihin maihin. Etenkin Tiny House -tyyppiset talot ovat uutta elä-
mäntapaa etsivien suosiossa. Downsizing, minimalistisuus ja liikkuva elämäntyyli kieh-
tovat monia, ja siitä on tullut usealle pysyvä elämäntapa. 
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Naapurimaassa Ruotsissa hyväksyttiin heinäkuussa 2014 laki, joka sallii enintään 25 m² 
kokoisen rakennuksen rakentamisen ilman rakennuslupaa. Lisärajoituksina ovat enim-
mäiskorkeus 4 metriä ja vaatimus, että uuden rakennuksen tulee täydentää olemassa ole-
vaa rakennusta. Rakennushankkeesta tarvitsee vain tehdä ilmoitus rakennusvalvontaan. 
Naapurin hyväksyntä vaaditaan hankkeelle, jos rakennus sijaitsee lähempänä kuin 4,5 
metriä tontin rajasta. Lain toivotaan auttavan asuntopulaan. (Sisson, 2014; Hellström, 
2014) 
 
Ruotsissa tämän tyyppiset talot tunnetaan nimellä attefallshus, ”täydentävä talo” (kuva 2) 
(Hickman, 2015). Ruotsin asuntotuotantomarkkinoille on syntynyt minitaloihin erikois-
tuneita yrityksiä, jotka toimittavat usein täysin valmiita taloja. Talot tuodaan kokonaisina 
tontille, jolle on tehty tarvittavat maanrakennustyöt. 
 
 
KUVA 2. Ruotsalainen minitalo, attefallshus (Kuva: Enkelrum ab, 2018) 
 
Norjassa on samanlainen laki kuin Ruotsissa. Norjassa minitaloja rakennetaan usein sa-
malla, kun tontille rakennetaan muutakin. Minitalo toimii usein viikkoasuntona työpaikan 
lähellä, kun varsinainen koti sijaitsee kauempana. (Korkala, 2016) 
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3.2 Suomessa 
 
Minitalorakentaminen ja huomattavasti tavallista pienempien talojen rakentaminen ovat 
kasvattaneet viime vuosina kiinnostusta Suomessa. Idea ja suuntaus eivät ole kuitenkaan 
uusia. Arkkitehti ja rakennusneuvos Olli Lehtovuori on ollut Suomessa miniasuntojen 
puolestapuhuja. Lehtovuori on tutkinut mm. pientaloasumista ja kehittänyt erilaisia edul-
lisia pienen omakotitaloasumisen ratkaisuja. (Lehtovuori, 2015) 
 
Olli Lehtovuori on rakentanut jo vuonna 1980 46 m²:n kokoisen asunnon vanhan, paljon 
suuremman omakotitalonsa läheisyyteen. Samalle tontille hän myös rakensi 39 m² mini-
talon vuonna 1990. Helsingissä, Länsi-Pakkilassa, sijaitsevat rakennukset sopeutuvat hy-
vin ympäristöönsä, eivätkä ne erotu muusta asuinalueesta. Alkujaan rakennukset toimivat 
Lehtovuoren lasten asuntoina. Viime aikoina rakennukset ovat olleet vuokralla. Lehto-
vuori on ollut uransa aikana ideoimassa ja markkinoimassa erilaisia pienempiä asumis-
ratkaisuja. Onnistuneita ja toteutuneita hankkeita ovat muun muassa Kuopiossa Niiralan 
Kulma ja Petosen kaupunginosaan rakennetut vuokraomakotitalot. (Salmela, 2016) 
 
Elokuussa 2017 Valkeakoskella järjestettiin omakotitalonäyttely, jonka teemana oli pieni 
ja edullinen omakotitalo (kuva 3). Näyttelyssä oli mukana 16 pientaloa, jotka olivat 60-
100 m²:n kokoisia. Näyttelyn hyvä menestys osoitti, että suomalaiset ovat aiheesta kiin-
nostuneita ja heidän asumisen vaatimukset ovat muuttuneet. (Kujansuu, 2017) 
 
 
KUVA 3: Valkeakosken pientalonäyttelyn pientalo 
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Arkkitehti Olli Enne rakensi kaksi 49,5 m² minitaloa lohkotulle tontille Vantaalle. 
Vuonna 2015 valmistunut minitalo sai paljon julkisuutta ja toimii esimerkkinä. Olli En-
teen minitalo on elementeistä tehty, joten sen laajempi tuotanto onnistuu helposti. Taloja 
on rakennettu jo neljä kappaletta (kuva 4). (Enne, 2018) 
 
 
KUVA 4: Arkkitehti Enteen minitalo Vantaalla (Kuva: Yksiö puutarhassa, 2015) 
 
Tekniikan lisensiaatti Hannes Nurminen on rakentanut 43 m² minitalon Tampereen An-
nalaan. Rakentamisen tarkoituksena oli tutkia, tekisikö minitalo arjesta helpompaa ja on-
nellisempaa tai tekisikö pieni tila elämästä selkeämpää. Minitalo on rakennettu uudelle 
asuinalueelle muiden, suurempien talojen sekaan. Nurminen oli tyytyväinen talon raken-
tamiskustannuksien pienuuteen verrattuna samankokoisen kerrostaloasunnon hankkimi-
seen, mutta noin 3 000 €/m² rakennuskustannus ei ollut Nurmisen mielestä vielä tarpeeksi 
edullinen. (Korkkala, 2016; Rasi, 2016) 
 
Minitalon tai pienen asuintalon rakentaminen ei ole uusi ajatus Suomessa. Esimerkiksi 
Pirkkalan kunnan Haikan rintamamiestaloalueen asemakaava sallii toisen, enintään 65 m² 
asuintalon rakentamisen tontille. Haikan asemakaava on edelleen voimassa. (Kaski, 
2018) 
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Myös suomalaiset talovalmistajat ovat huomanneet pienten omakotitalojen kasvavan ky-
synnän ja täydentäneet mallistojaan. Valkeakosken talonäyttely toimi monelle taloteh-
taalle pienten talomallien esittelytilaisuutena. Talovalmistajien tyyppitalomallit ovat to-
sin usein yli 50 m², mutta kuitenkin selvästi alle pientalon keskimääräisen koon. 
 
Suomessa kuntien kaavoitusosastot ovat osaltaan vastanneet pienten omakotitalojen kas-
vavaan kiinnostukseen laatimalla asemakaavoja, jotka ovat varta vasten suunnattu pie-
nille pientaloille. Valkeakosken näyttelyalue on hieno esimerkki. Seinäjoen Pruukinran-
nassa on myös seitsemän pikkutalotontin kokonaisuus. Näiden ohella uusien asemakaava-
alueiden tonttikoot ovat pienentyneet ympäri maan. Nykyään uuden asuinalueen tontti-
koot ovat kaupungeissa 600-800 m². Tampereen Vuoreksen alueella on 300 m²:n kokoisia 
tontteja, joiden rakennusoikeus on vain 80-100m². (Rautanen, 2016) 
 
 
3.2.1 Tampere 
 
Tampereen kaupunki kannustaa tiivistämään kaupunkirakennetta. Kasvavana kaupunkina 
Tampereen keskustan läheisyydessä tonttimaan arvo on noussut paljon. Tontin lohkomi-
sella kiinteistön omistaja voi realisoida osan omaisuudestaan hyvällä hinnalla. (Kallio-
saari, 2018 (2)) 
 
Tonttien jaot ovat aina tapauskohtaisia, ja selkeää menettelytapaa ei ole, toteaa Tampe-
reen kaavainsinööri Merja Kinos. Tampereen kaupunki suhtautuu asemakaavamuutoksiin 
vastahakoisesti. Mikäli asemakaava sallii, tontin lohkomiselle ei ole erityisiä esteitä. Tie-
tyt ehdot tulee kuitenkin täyttyä. Uudesta tontista ei saa muodostua kirvesvarsitonttia, ja 
kantatontin koon tulee olla vähintään 1 400 m². Kirvesvarsitontti muodostuu, kun lohko-
tulle tontille joudutaan tekemään pihatie kantatontin sivussa (kuva 5). Ehdoista voidaan 
poiketa vain erityistapauksissa. Joskus tontin jakaminen ei onnistu rakennuksen sijain-
nista tai liikenneyhteyksistä johtuen. (Kinos, 2018) 
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KUVA 5. Kuvassa tontit 21 ja 25 ovat kirvesvarsitontteja (Oskari palvelu) 
 
Tonttien jakaminen tapahtuu Tampereella lähes aina puolittamalla. Uudella tontilla tulee 
huolehtia autopaikoista ja mahdollisesta auton kääntöpaikasta. Uudelle tontille määrite-
tään rakennusoikeus, joka on tehokkuusluvultaan noin 0,25-0,3. Tampereella onnistuu 
myös vuokratontin jakaminen. Tällöin vanha vuokralainen voi myydä uuden tontin vuok-
raoikeuden. Samalla vanhan tontin vuokra voi pienentyä, koska sen pinta-ala ja usein 
myös rakennusoikeus pienenevät. Vuokratonttia jaettaessa kantatontin vuokrataso tarkis-
tetaan vastaamaan nykytasoa. Asemakaavamuutos maksaa 6 250 euroa ja lisäksi tulevat 
tontin lohkomiskulut, jotka ovat noin 1 100 euroa. (Kalliosaari, 2018 (2); Kinos, 2018) 
 
Tampereella Härmälän alueella on suojelukaava, joka ohjaa mieluummin sivuasunnon 
rakentamiseen kuin vanhan talon laajentamiseen. Härmälän ainutlaatuinen ja perinteinen 
kaupunkikuva häviäisi, jos vanhoja taloja laajennettaisiin nykypientalojen kokoisiksi. 
Asemakaava sallii toisen, noin 50 m² kokoisen erillisrakennuksen rakentamisen tontille, 
tonttien jakaminen on kiellettyä. (Hastio, 2002; Kinos, 2018) 
 
Jos asemakaava ei salli toisen asuintalon rakentamista, minitalon rakentaminen ei onnistu 
samalle tontille. Toisen rakennuksen rakentaminen voisi onnistua poikkeusluvalla, mutta 
Tampereen kaupunki on lopettanut tällaisten poikkeuslupien myöntämisen. Toisen asun-
non rakentamisen mahdollisuutta laajemmassa määrin harkitaan Tampereen kaavoitus-
osastolla. (Kinos, 2018) 
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Asemakaavamuutoksen yhteydessä säädetään täydennysrakentamista koskevat ohjeet ja 
määräykset, jotka tukevat vanhaa, olemassa olevaa rakennuskantaa. Tampereen kaupunki 
on kiinnostunut pikkutaloalueen kaavoittamisesta ja mahdollisuudesta tiivistää olemassa 
olevia pientalotontteja. Tampereen Vuoreksen 300 m²:n kokoiset, uudet tontit soveltuvat 
hyvin myös minitaloille. (Rautanen, 2016) 
 
Jos asemakaava sallii kytketyt talot (kahden tai useamman asunnon pientalo, jossa asun-
not ovat liitetty rakennusosalla toisiinsa), minitalot voitaisiin liittää toisiinsa esimerkiksi 
katoksella. Tällöin samalle tontille voisi periaatteessa rakentaa kaksi minitaloa. Tavalli-
sesti kahden minitalon rakentaminen ei onnistu yhdelle tontille. Jos vanha alue on hyvin 
yhtenäinen, tonttien lohkominen on hyvin vaikeaa. (Kinos, 2018) 
 
Tampereella, kuten muissakin kunnissa, suositellaan, että rakennushanketta miettivä tai 
hankkeeseen ryhtyvä tulisi näyttämään jo alustavia suunnitelmia rakennusvalvontaa. Täl-
löin viranomaiset voisivat ohjata hyvissä ajoin hankkeen suunnittelua asemakaavan mu-
kaiseksi ja neuvoa, mitä liitteitä rakennuslupaan vaaditaan. Siten lupaprosessi sujuisi hel-
pommin. (Kinos, 2018) 
 
 
3.2.2 Pirkkala 
 
Pirkkalan kunnan alueella ei ole erityistä pikkutaloille suunnattua aluetta, joskin ajatus 
kiehtoo kaavoitusosastoa, kertoo Pirkkalan lupa-arkkitehti Anja Kaski. Minitaloasuinalu-
eelle ei ole ollut kysyntää, joten sellaisia alueita ei ole suunniteltu. Pirkkalasta löytyy 
vanhoja alueita mm. Haikan asuinalue, jossa asemakaava sallii erillisen sivuasunnon ra-
kentamisen tontille. Minitalo sopisi sellaiselle tontille hienosti. (Kaski, 2018) 
 
Pirkkalassa suhtaudutaan nihkeästi asemakaavamuutoksiin. Tontteja jaettaessa, jaetaan 
myös olemassa oleva rakennusoikeus. Tontin omistaja ei saa suurta hyötyä, jos rakennus-
oikeus on jo lähes käytetty. Tonttien jakaminen on kielletty joillakin vanhoilla ja yhtenäi-
sillä asuinalueilla. Jos asemakaava sallii toisen rakennuksen rakentamisen samalle ton-
tille, ei minitalon rakentamiselle ole esteitä. Jos tontin jakaminen onnistuu, se maksaa 
noin 950 euroa. Asemakaavamuutos maksaa noin 5 000 euroa. (Kalliosaari, 2018 (1); 
Kaski, 2018) 
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Pirkkalan kuntalaisten mielipiteet ja mieltymykset ovat erilaiset kuin Tampereella ja Kan-
gasalla. Pirkkalassa suositaan isoja pientalotontteja, joissa on paljon rakennusoikeutta. 
Uusien tonttien rakennusoikeus on jopa 300 m², ja tontit ovat menneet kaupaksi. Joten ei 
tule yllätyksenä, ettei pientaloalueiden täydennysrakentamiselle, saati minitaloille ole 
Pirkkalassa laajemmin kysyntää. Pienempien tonttien 150 m²:n rakennusoikeus on usein 
tullut täyteen, ja kuntalaisten toiveena on ollut suurempi rakennusoikeus. (Kalliosaari, 
2018 (1); Kaski, 2018) 
 
Pirkkalan kaavoitus- ja rakennusvalvontaosastot suhtautuvat tapauskohtaisesti tontin ja-
kamiseen. Tonttia jaettaessa tulee ottaa huomioon paljon yksilöllisiä, ympäristölle omi-
naisia piirteitä, mistä syystä jakaminen ei aina onnistu. Jos tontin jakaminen onnistuu, 
voidaan pinta-alan jakosuhde toteuttaa pitkälti omistajan mieltymyksien mukaan. (Kaski, 
2018) 
 
 
3.2.3 Kangasala 
 
Kangasalan kaupunki lanseerasi tontinjakopalvelun vuoden 2018 alussa. Palvelu helpot-
taa vanhojen ja suurien omakotitalotonttien jakamista useammaksi tontiksi, uusia raken-
nuksia varten. Palvelu perustettiin kaupunkilaisten kysynnän vuoksi. Pirkkalan kunnassa 
ei nähdä tarvetta samanlaiselle tontinjakopalvelulle kuin Kangasalla. Suurien, jopa yli 
2 000 m², tonttien jaon pyrkimyksenä on kaupunkirakenteen tiivistäminen. Kaavoitusark-
kitehti Markku Lahtinen toteaa, että alkuperäisen tontin omistaja pystyy pitkälti päättä-
mään, missä suhteessa tontin pinta-ala jaetaan. Tontin jaon jälkeen omistaja voi myydä 
lohkotun tontin tai pitää sen, kuitenkin omistaja saa arvonkasvua omaisuudelleen. Omis-
taja joutuu tosin maksamaan lohkomisesta aiheutuvat kustannukset, joka ovat noin 4 000€ 
Kangasalalla. (Kalliosaari, 2017; Lahtinen, 2018) 
 
Tonttien jakoon kannustetaan erityisesti julkisen liikenteen reitin varrella. Kangasala yrit-
tää saada julkisen liikenteen pääväylän varrelle lisää asukkaita tiivistämällä kaupunkira-
kennetta (kuva 6). Joissakin tapauksissa uusien, lohkomalla toteutettujen pientalotonttien 
sijaan on edullisempaa tiivistää kaupunkia rivi- tai kerrostaloilla. Kaavoitusosasto voi es-
tää tontin lohkomisen, jos suunnitteilla on väljä omakotitalotontti, jonka voisi rakentaa 
tehokkaammin. Kangasalan kaupunki määrittää lohkotulle tontille uuden rakennusoikeu-
den, tämä on suhteessa uuden tontin kokoon nähden. (Kalliosaari, 2018 (1); Kangasalan 
kaupunki; Lahtinen, 2018) 
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KUVA 6: Tontinjakopalvelun suosittelema tonttien lohkomisalue sijaitsee julkisen lii-
kenteen reitin varrella (Kangasalan kaupunki) 
 
Kangasalla suhtaudutaan minitaloihin samalla lailla kuin pientaloihin. Tosin kaupungin 
luovuttamilla tonteilla voidaan antaa rakentamiskehotus kiinteistön omistajalle tai halti-
jalle, jos tontin rakennusoikeudesta ei ole käytetty vähintään 50 % kahden vuoden kulu-
essa tontin luovutuksesta. Tämä johtaa pieniin minitalotontteihin, jotta rakennusoikeuden 
käyttövaatimus tulee täyteen. Näin pieniä tontteja ei ole kaupungin puolelta tarjolla. Täy-
dennysrakentamista varten jaetulle tontille sääntöä ei sovelleta. (Lahtinen, 2018; Maan-
käyttö- ja rakennuslaki, 1999) 
 
Kangasalan kaupungilla on ollut muutamia pienempiä, yksittäisiä suunnitelmia ja hank-
keita, jotka koskevat pieniä asuintaloja. Nämä ovat olleet lähinnä tontin jaon yhteydessä 
tapahtuneita. On suunnitteilla kaupunkipientalohanke, joskin talot ovat perinteisen kokoi-
sia. Laajempia, uusia minitaloalueita ei ole suunnitteilla kaupungin puolelta ei edes Val-
keakosken pientalonäyttelyalueen kaltaisia. Myös täydennysrakentaminen on ollut pää-
osin perinteistä omakotitalorakentamista. (Lahtinen, 2018) 
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Kangasalan uusien tonttien koot ovat nykyajan mukaiset ja rakennusoikeudet ovat taval-
liset. Siksi minitalorakentaminen onnistuu lähinnä täydennysrakentamalla lohkotulle ton-
tille. Tonttia lohkottaessa on huomioitava tuleva rakennusoikeus, jotta minitalo pihara-
kennuksineen käyttää siitä vähintään puolet. Minitalon rakentaminen onnistuu samalle 
tontille, jos asemakaava sallii sen. Rajoituksena on Kangasalan kaupungin rakennusjär-
jestys, jossa sallitaan yksi asuinrakennus per omakotitalotontin alkava 1 000 m². Samalle 
tontille rakennettaessa on huomioitava kiinteistön omistus- ja hallintasuhteet. Tontin loh-
komisella omistussuhteet ovat selkeät. (Lahtinen, 2018) 
 
 
3.2.4 Pääkaupunkiseutu 
 
Pääkaupunkiseudulla on suuria paineita tiivistää rakentamista. Myös omakotitaloalueilla 
kiinteistön omistaja voi hyötyä merkittävästi tontin jakamisesta ja sen myymisestä. Tont-
timaalle on kova kysyntä, ja maan hinta on noussut paljon.  
 
Espoon ja Vantaan kaupungit suhtautuvat myötämielisesti tonttien tiivistämiseen minita-
loja rakentamalla. Espoon rakennusvalvonta teettää enemmän työtä rakennuslupavai-
heessa, joten arkkitehti Olli Enne päätti rakentaa minitalonsa Vantaalle (kuva 7). Raken-
nuslupavaiheen helppous ja edullisuus korostuvat pienessä rakennushankkeessa. Van-
taalla rakennuslupa minitalolle onnistui helposti. (Enne, 2018) 
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KUVA 7. Olli Enteen minitalo (Kuva: Yksiö puutarhassa, 2015) 
 
Lohkotulle tontille on helpompi rakentaa kuin samalle tontille, koska se aiheuttaa vähem-
män byrokratiaa. Olli Enne rakensi kaksi minitaloa samalle tontille, joiden kesken on 
tehty hallinnanjakosopimus. Kaksi minitaloa samalla tontilla vaikuttaa myös sähkö- ja 
vesiliittymien hintaan. (Enne, 2018) 
 
Minitalo on samanlainen pientalo kuin muutkin omakotitalot, eikä sellaisen rakentami-
sessa pitäisi olla mitään erityistä. Kuntien kaavoitus- ja rakennusvalvontaosastojen suh-
tautuminen minitaloihin voi kuitenkin olla erilaista. Vantaalla asemakaava on määrää-
vässä asemassa, eikä siitä poiketa kevyin perustein. Muiden määräyksien yksityiskohtien 
suhteen on paljon eroavaisuuksia paikkakuntien välillä ympäri maan. Lisäksi rakennus-
luvan saaminen voi kestää viikkoja. (Enne, 2017; Enne, 2018)  
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4 RAKENTAMISTA KOSKEVAT LAIT JA MÄÄRÄYKSET 
 
 
Minitalo on asuinkäyttöön tarkoitettu pientalo. Siihen sovelletaan samoja lakeja, mää-
räyksiä ja asetuksia kuin tavallisiin pientaloihin. Minitalo saa kuitenkin joitakin helpo-
tuksia, mikäli rakennus alittaa 50 m² kerrosalan.  
 
 
4.1 Rakentamisen sääntely 
 
Rakentamiseen sovelletaan maankäyttö- ja rakennuslakia. Lain piiriin kuuluvat alueiden 
ja rakennusten suunnittelu, rakentaminen ja käyttö. Maankäyttö- ja rakennuslain tarkoitus 
on tuottaa edellytykset hyvälle elinympäristölle ja edistää ekologisesti, taloudellisesti, so-
siaalisesti ja kulttuurillisesti kestävää kehitystä. Lain tavoitteena on lisäksi suojata osal-
listumismahdollisuus asioiden valmisteluun, suunnittelun laatu ja vuorovaikutteisuus, 
asiantuntemus ja avoin tiedottaminen. (Maankäyttö- ja rakennuslaki, 1999) 
 
Maankäyttö- ja rakennuslain lisäksi on maankäyttö- ja rakennusasetus, jossa on tarkem-
mat säännökset alueiden käytöstä ja rakentamisesta. Rakentamiseen ja lakia täydentä-
mään on lisäksi ympäristöministeriön laatimat rakentamismääräykset. (Ympäristöminis-
teriö, 2017) 
 
Vuoden 2018 alussa rakentamismääräyksissä tapahtui suuri muutos, kun rakennusmää-
räyskokoelman, RakMK:n, voimassaolo lakkasi. Rakennusmääräyskokoelman korvaavat 
uudet asetukset, jotka astuivat voimaan 1.1.2018. Uudet asetukset poikkeavat edellisestä 
kokoelmasta monelta osin. Asetukset on kirjoitettu lakipykälämuotoon, eivätkä ne sisällä 
ohjeita tai suosituksia. Lisäksi asetukset ovat yleisempiä ja laajuudeltaan suppeampia 
kuin vanha kokoelma. (Aatsalo & Mölsä, 2018) 
 
Asetuksien ohella ympäristöministeriö on laatinut perustelumuistiot. Ympäristöministe-
riön Rakennukset ja rakentaminen -yksikön päällikkö Teppo Lehtinen toteaa Rakennus-
lehden artikkelissa, että perustelumuistiot auttavat ymmärtämään ja tukevat vaatimuksien 
soveltamista. Lehtisen mukaan myös vaatimukset erottuvat selkeämmin muista suosituk-
sista uusissa asetuksissa. (Aatsalo & Mölsä, 2018) 
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Koska asetukset eivät enää sisällä ympäristöministeriön ohjeita, on yrityksille ja järjes-
töille annettu oikeus ohjeiden laatimiseen. Samalla ohjeet eivät enää ole juridisesti sitovia 
eivätkä velvoittavia. Yritykset voivat näin laatia useita erilaisia ohjeita, joilla päästään 
asetuksen asettamiin vaatimuksiin ja noudatetaan hyvää rakentamistapaa. Ympäristömi-
nisteriön laatimat ohjeet toimivat samalla periaatteella. (Aatsalo & Mölsä, 2018) 
 
Uudet asetukset käsittelevät hyvin pitkälti samat asiat kuin vanha Rakennusmääräysko-
koelma. Asetuksien nimeäminen on muuttunut, ja monet vanhat kirjain-numero yhdistel-
mät ovat poistuneet.  
 
 
4.2 Kaavoitus 
 
Suomessa rakentamista ja maankäyttöä suunnitellaan maakunta- ja kuntatasolla. Suunni-
telmien pohjalta laaditaan kaavoja. Maakunnat laativat maakuntakaavoja, jotka ohjaavat 
maankäyttöä maakunta- ja kuntatasolla laajemmin eri käyttötarkoituksiin, kuten kes-
kusta-, taajama-, teollisuus- ja palvelualueisiin. Maakuntakaavalla ohjataan maankäyttöä 
usein vuosikymmenien päähän ja siinä huomioidaan yhteiskunnan ja kunnan kehittymi-
nen tulevaisuudessa.  
 
Paikallisemmin, kunnissa, rakentamista ohjataan ensin yleiskaavalla ja sitten asemakaa-
valla. Haja-asutusalueella asemakaavan korvaa rakennusjärjestys. Asemakaava ja raken-
nusjärjestys seuraavat yleiskaavaa, joka on johdettu maakuntakaavasta. Yleiskaavassa 
ohjataan tarkemmin maankäyttöä, ja asemakaavassa säädellään yksittäisen tontin suun-
nittelua. Asemakaavassa huomioidaan alueen yksilölliset seikat, kuten tontin ympäristö, 
olemassa oleva infrastruktuuri, liikenneyhteydet, yhteiskunnan palvelut, läheiset raken-
nukset ja alueen kehittyminen tulevaisuudessa. 
 
Asemakaavan lisäksi etenkin asuinalueille voidaan laatia rakennustapaohje. Rakennusta-
paohje ohjeistaa ja havainnollistaa alueen suunnittelua asemakaavassa haluttuun suuntaan  
Ohjeessa esitellään erilaisia ratkaisuja ja suositeltuja tyylejä. Näin uudesta alueesta tulee 
yhtenäinen kokonaisuus. 
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4.3 Rakennuksen laajuudet  
 
Minitalon laajuudet lasketaan ja määritetään samalla tavalla kuin tavallisen pientalon. 
Rakennuksista lasketaan useita erilaisia pinta-aloja, mutta pientalohankkeessa keskeisim-
mät ovat kerrosala, kokonaisala ja nettoala. Tilavuus määritetään kaikissa rakennushank-
keissa, minitaloille mittaustavassa ei ole poikkeuksia. 
 
 
4.3.1 Kerrosala 
 
Kerrosala on perustana rakennusoikeuden käytössä. Kerrosala on rakennuksen ulkosei-
nien ulkopinnan mukaan laskettu pinta-ala. Rakennuksen jokainen kerros huomioidaan 
kerrosalassa. Kellaria tai ullakkoa ei huomioida, jos siellä ei ole asuintiloja tai pääasialli-
sen käyttötarkoituksen mukaisia tiloja. Jos kellarista vain osa on pääasiallisen käyttötar-
koituksen mukaisia tiloja, lasketaan näiden tilojen ja tiloihin johtavan reitin pinta-alat 
kerrosalaan. Katosta, terassia tai lasitettu terassia ei lasketa kerrosalaan. Pientaloissa ker-
rosalasta voidaan vähentään portaiden viemä ala kerran siitä kerroksesta, josta portaat 
nousevat. Suuria aukkoja välipohjassa ei huomioida kerrosalaan, eikä hormien viemää 
alaa. Alle 1 600 mm korkeita tiloja ei huomioida kerrosalassa. (RT 12-11055, 2011) 
 
Rakennukselle lasketaan yleensä kaksi kerrosalaa. Toinen on todellinen ja toinen on 250 
mm vahvuisen ulkoseinän mukaan. Tämä tarkoittaa, että rakennuksen ulkoseinästä huo-
mioidaan vain 250 mm osuus rakennuksen sisältä päin. 250 mm mukaan laskettu kerros-
ala on rakennusoikeutta vievä kerrosalalukema. Tällä poikkeavalla säännöllä vähenne-
tään paksujen ja energiatehokkaiden seinien haittavaikutusta, kun sellaiset rakenteet ku-
luttaisivat paljon rakennusoikeutta. Seinistä voi tehdä hyvin eristävät perinteisillä eris-
teillä, eikä se kuluta kohtuuttomasti rakennusoikeutta. Autotalli ja ulkovarasto vievät ra-
kennusoikeutta. 
 
 
4.3.2 Kerros 
 
Kerros on rakennuksen taso, joka on kokonaan tai pääasiallisesti maanpinnan päällä. Ker-
rokset lasketaan kokonaisuudessaan kerrosalaan. Kerros sisältää asuintiloja ja rakennuk-
sen päätarkoituksen mukaisia tiloja.   
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4.3.3 Kellari 
 
Kellari on rakennuksen kerros, joka on kokonaan tai pääasiallisesti maanpinnan alapuo-
lella. Kellarin tiloista lasketaan kerrosalaan vain rakennuksen päätarkoituksen mukaiset 
tilat. Muita tiloja, kuten asumista tukevia varastotiloja, ei lasketa kerrosalaan. Kellarilla 
voi lisätä minitaloon paljon käyttökelpoista tilaa, joskin se ei toimi huoneenomaisena ti-
lana. Kellariin joutuu rakentamaan säännökset täyttävät portaat. Portaiden viemän alan 
voi vähentää kellarin kerrosalasta.  
 
 
4.3.4 Huone 
 
Asuinhuoneelle on laadittu vähimmäisvaatimukset. Ellei tila täytä vaatimuksia, sinne ei 
voida sijoittaa asuinhuonetta tarkoittavaa käyttötarkoitusta. Tuolloin tila voi toimia asu-
mista tukevana tilana, kuten elokuvahuoneena, varastona tai talon toissijaisena kylpyhuo-
neena.  
 
Huoneen tulee olla vähintään 7 m² kokoinen ja siitä tulee löytyä ikkuna, jonka valoaukko 
on vähintään 10 % huoneen lattian pinta-alasta. Lisäksi pientalossa huonekorkeuden tulee 
olla vähintään 2 400 mm. Huoneen määritelmää ei sovelleta esim. kylpyhuoneelle, WC-
tilalle tai saunalle, ne luokitellaan asuintiloiksi. 
 
 
4.3.5 Parvi 
 
Parvella on mahdollista saada minitaloon ylimääräistä tilaa ilman, että sitä lasketaan ker-
rosalaan. Parvi toimii hyvin lasten makuu-, leikkitilana tai väliaikaisena vieraiden yöpy-
mistilana. Parven käytännöllisyyttä heikentää monesti epäkäytännöllinen kulku sinne. 
Parvelle johtavat usein tikkaat tai jyrkät, kapeat portaat, koska kunnollisten portaiden te-
keminen vie paljon tilaa.  
 
Parvi voi muodostaa huoneen tai huoneen tapaisen tilan. Parven pinta-alasta lasketaan 
kerrosalaan vain yli 1600 mm korkeat osat. Kun parvi ei muodosta huoneenomaista tilaa, 
sitä ei lasketa kerrosalaksi. Tällöin pinta-ala on alle 7 m², korkeus alle 1 600 mm ja ikku-
nan valoaukon ala on alle 10 % lattian pinta-alasta. 
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4.3.6 Lasitettu terassi 
 
Lasitettu terassi on rakennuksessa kiinni oleva terassi, joka on katettu ja seinät ovat lasia. 
Lasitettu terassi tuo lisäarvoa rakennukselle ja tarjoaa lisätilaa asumiseen varsinkin läm-
pöisenä vuodenaikana. Lasitettu terassi ei vaikuta kerrosalaan ja rakennusoikeuteen, mi-
käli vähintään 30 % terassin seinäpinta-alasta on avattavaa lasitusta. Huonemainen ja 
kiinteillä ikkunoilla varustettu terassi tai viherhuone lasketaan kerrosalaan, ja ne vievät 
rakennusoikeutta. 
 
 
4.4 Energiatehokkuus 
 
Rakennusten energiatehokkuusvaatimukset säädetään Ympäristöministeriön asetuksessa. 
Ympäristöministeriön asetus uuden rakennuksen energiatehokkuudesta koskee kerros-
alaltaan ainoastaan yli 50 m²:n rakennuksia. Alle 50 neliömetrin uudisrakennusta asetus 
ei koske, mutta sitä laajennettaessa asetus koskee 50 m² ylittävää osaa. (Energiatehokkuus 
asetus, 2017; Kalliomäki, 2018) 
 
Energiatehokkuusasetus ei aseta vaatimuksia minitaloille, mutta sisäilmastoasetus asettaa 
rajoituksia rakenteiden lämmöneristävyydelle, toteaa rakennusneuvos Pekka Kalliomäki. 
Rakennuksen sisäilmaston tulee olla rakennuksen käyttöaikana viihtyisä. Viihtyisyyttä 
eivät saa heikentää mm. ilman liike, lämpötilan vaihtelu, lämpötilaerot eivätkä pintaläm-
pötilat. Sisäilmaston suunnitteluun on asetettu eri vuodenaikojen lämpötila-arvot, jotka 
rakennuksen tulee saavuttaa. Tämä asettaa rakenteiden energiatehokkuudelle vaatimuk-
sia, jotka suunnittelijat joutuvat huomioimaan. Lisäksi rakenteiden vesihöyrynvastuk-
sesta ja ilmatiiveydestä tulee huolehtia rakennuksen kosteusteknisen toiminnan takia. 
(Kalliomäki, 2018; Sisäilmasto asetus, 2017) 
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Tavallisen pientalon rakenteiden lämmönläpäisykertoimien vertailuarvot ovat: 
 - Seinä    0,17 W/(m²K) 
 - Massiivipuuseinä (väh. 180 mm)   0,40 W/(m²K) 
 - Yläpohja ja ulkoilmaan rajoittuva alapohjat  0,09 W/(m²K) 
 - Ryömintätilaan rajoittuva alapohja  0,17 W/(m²K) 
 - Maata vasten oleva rakennusosa  0,16 W/(m²K) 
 - Ikkuna, kattoikkuna, ovi, kattovalokupu,  
savunpoisto- ja uloskäyntiluukku   1,0 W/(m²K) 
 
(Energiatehokkuusasetus, 2017) 
 
Energiatehokkuusasetus antaa rakennuksen vertailuluvulle, E-luvulle, raja-arvon. Raja-
arvo vaihtelee rakennuksen käyttötarkoituksesta ja koosta riippuen. Vertailuluku laske-
taan lämmitetystä nettoalasta. (Energiatehokkuusasetus, 2017) 
 
Energiatodistusta ei vaadita, jos rakennuksen lämmitetty nettoala on alle 50 m². Minitalo 
jää usein pinta-alaltaan tätä pienemmäksi. Lämmin kellari lasketaan nettoalaan, muttei 
aina kerrosalaan. Mikäli minitaloa laajennetaan ja lämmitetty nettoala kasvaa yli 50 m² 
tulee rakennus asetuksen piiriin. Silloin energiatodistus tulee laatia. Hyvän ja hyväksyt-
tävän arvosanan saamiseksi on edullista, jos myös vanhan osan rakenteet ovat hyvin läm-
pöä eristäviä. Laajennettaessa minitaloa, uudet rakenteet tulevat energiatehokkuusasetuk-
sen alaisuuteen, jos rakennuksen kerrosala kasvaa yli 50 m². Silloin laajennus on koko-
naisuudessaan energiatehokkuusasetuksen alaisena. (Energiatehokkuusasetus, 2017) 
 
Energiatodistuksessa huomioidaan koko rakennuksen rakenteet ja rakennusosat, kuten 
ovet ja ikkunat. Lisäksi E-lukua määritettäessä mm. rakennuksen lämmitys- ja käyttöve-
sijärjestelmällä, ilmavaihto- ja ilmastointijärjestelmällä on vaikutusta. Minitaloa rakenta-
essa kannattaa huomioida mahdollinen laajentaminen, jolloin talotekniset järjestelmät ja 
rakenteet vaikuttavat energiatodistuksen arvosanaan. (Energiatodistusasetus, 2017)  
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4.5 Palomääräykset 
 
Täydennysrakentamisessa palomääräykset tulevat usein tarkastelun kohteeksi. Päällim-
mäisenä tulee huomioida rakennusten etäisyydet toisistaan. Rakenteiden ja rakennusosien 
paloturvallisuutta tulee parantaa, mikäli niiden etäisyys on alle 4 tai 8 metriä, tapauksesta 
riippuen. Ulkoseinissä tämä tarkoittaa ns. paloseinien rakentamista. Pientalon paloseinä 
on helposti toteutettavissa. Jo kaksi kipsilevyä ulkoseinän verhouksen takana nostaa sei-
nän paloluokitusta.  
 
Kun enintään 60 m² autotallin tai -katoksen etäisyys asuinrakennuksesta on alle 4 metriä, 
tulee rakenteet suojata EI 30 -luokitellusti. EI 30 -rakenne pysyy tiiviinä ja eristää 30 
minuutin ajan paloa. Kun enintään 60 m² autosuojan etäisyys on yli 4 metriä saman tontin 
rakennuksesta, ei palo-osastointia tarvita. Kun autosuoja on yli 60 m², palo-osastointivaa-
timukset alkavat alle 8 metrin etäisyydestä viereiseen rakennukseen.   
 
Tonttien rakennusala on usein 4 m irti tontinrajasta, jotta vierekkäisten tonttien rakennuk-
sia ei tarvitsisi suojata palorakenteilla. Jos rakennuksen etäisyys on alle 4 m tontin rajasta, 
tulee rakenteet suojata EI 30 tai EI 60 -luokituksen mukaisesti riippuen naapuritontin ra-
kennuksen etäisyydestä. 
 
Rakenneosissa, kuten ikkunoissa ja ovissa, paloluokitus toteutetaan käyttämällä riittävän 
paloluokituksen omaavia ikkunoita ja ovia. Paloikkunoiden hinta on noin 7-kertainen ta-
valliseen ikkunaan verrattuna. Paloluokitus toteutetaan valmistajasta riippuen erilaisin 
teknisin keinoin. Tavalliset ikkunat ja ovet eivät ole paloluokiteltuja. 
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4.6 Esteettömyys 
 
Minitaloa koskevat kaikki pientalolle määrätyt esteettömyysvaatimukset. Pientalolle ei 
ole kuitenkaan määrätty suuria vaatimuksia esteettömyyden suhteen. Julkisille rakennuk-
sille ja asuinkerrostaloille esteettömyysmääräykset ovat paljon tiukemmat. (Esteettö-
myysasetus, 2017) 
 
Pientalon etuoven edessä tulee olla 1 500 x 1 500 mm kokoinen tasanne. Pääsisäänkäyn-
tiin tulee olla vähintään 1 200 mm leveä, kova ja luistamaton kulkuväylä. Kattamattoman 
kulkuväylän kaltevuus saa olla enintään 5 %. Portaan ollessa sisäänkäyntioven väylällä, 
tulee rakentaa luiska tai nostolaite. Kuitenkin, jos pientalon rakennuspaikka tai tontin kor-
keuserot tekevät esteettömyyden toteuttamisesta kohtuuttoman vaikeaa, ei asetusta tar-
vitse noudattaa. (Esteettömyysasetus, 2017) 
 
Rakennuksen ulko-oven etäisyys sisänurkasta tai muusta kiinteästä esteestä tulee olla vä-
hintään 400 mm. Pientalon ja minitalon sisäänkäyntioven vapaan leveyden tulee olla vä-
hintään 850 mm. Kynnys ei saa olla korkeudeltaan yli 20 millimetriä. Esteettömyyssään-
nös koskee pientalossa myös terassia, joten sinne tulee olla esteetön pääsy. (Esteettö-
myysasetus, 2017) 
 
 
4.7 Täydennysrakentaminen 
 
Täydennysrakentaminen omalle tontille onnistuu tavalliseen tapaan kuin muukin pienta-
lorakentaminen. Kun minitalo rakennetaan tontille, jossa on jo rakennus, täytyy huomi-
oida lisää seikkoja. Palomääräykset tulee huomioida, jos asuinrakennusten etäisyys on 
alle 8 metriä. Palomääräykset vaativat myös suojausta rakenteilta, jos etäisyys tontin ra-
jasta on alle 4 metriä. Tontilla olevien rakennusten huoneiden pääikkunoiden etäisyyden 
tulee olla enemmän kuin 8 metriä. (Kaski, 2018) 
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5 MINITALOSUUNNITELMA 
 
 
Minitalon tontiksi valikoitui olemassa oleva tontti rintamamiestaloalueelta. Tontti on loh-
kottu alkuperäisestä tontista, joten suunnitelma on täydennysrakentamista. Alueella on 
pääosin harjakattoisia, useampikerroksisia pientaloja suhteellisen suurilla tonteilla. Tam-
pereen itäpuolella sijaitsevan tontin alkuperäinen asemakaava on voimassa. Asemakaava 
huomioitiin suunnitelmassa. 
 
Minitalo on sijoitettu suuresta tontista lohkotulle omalle tontilleen. Minitalon takapiha ja 
terassi aukeavat ihanteellisesti etelään. Talon sijoituksessa tontille on otettu huomioon 
minitalon laajentaminen. Laajentamiselle on jätetty tilaa etelän ja pohjoisen sekä idän 
suuntaan (kuva 8). Lisäksi minitalon etäisyys viereisistä rakennuksista on yli 8 metriä. 
Näin kaikkien talojen pääikkunoista on lain vaatima etäisyys toiseen rakennukseen, ei-
vätkä palomääräykset aiheuta toimenpiteitä.  
 
 
KUVA 8. Luonnossuunnitelman asemapiirros. 
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Suunnittelun lähtökohtana oli kerrosalaltaan alle 50 m² kokoinen minitalo (omakotitalo). 
Minitalo soveltuu hyvin yksinasujalle ja pariskunnalle. Rakennuksen pienestä koosta joh-
tuen tilojen suunnittelun ja hyödyntämisen tulee olla erittäin tehokasta (kuva 9). Minita-
lossa on välttämättömien kylpyhuoneen ja yhden asuinhuoneen lisäksi sauna ja toinen 
huone. Luonnospiirustuksissa on esitetty myös esteettömän WC-tilan ratkaisu. (liite 1) 
 
 
KUVA 9. Minitalon pohjapiirustus 1.kerros 
 
Pohjaratkaisun keskeinen osa koostuu tupakeittiöstä, ruokailutilasta ja olohuoneesta. Ti-
lasta avautuvat suuret ikkunat etelään, joten se tuntuu suuremmalta kuin onkaan. Lisäksi 
tilan sisäkatto myötäilee vesikattoa luoden avaruutta. Talon toisessa päädyssä on makuu-
huone, jossa ovat myös korkeat ikkunat ja oma uloskäynti terassille.  
 
Minitalon toisessa päädyssä ovat märkätilat. Suihku on sijoitettu omaan, itsenäiseen ti-
laansa. Saunasta on lyhyt matka vilvoittelemaan ulos kodinhoitohuoneen kautta. Terassi 
on yhtenäinen lähes ympäri talon. Kodinhoitohuoneessa on tehokas pyykinpesuko-
nepaikka. Talon WC-tiloihin mennään kodinhoitohuoneen kautta. WC-tila on käytännöl-
linen. Esteetön WC-tila pystytään toteuttamaan helposti (liite 1). Märkätilojen yläpuolella 
on eristettyä lämmintä tilaa, jonne voidaan sijoittaa talotekniset laitteet, kuten ilmanvaih-
tokone ja lämminvesivaraaja. Tilaan kuljetaan portaallisen ullakkoluukun kautta. 
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Rakennus on muodoltaan pitkänomainen ja nelikulmainen. Katto on harjakatto, joka sopii 
rintamamiestaloalueelle. Pääsisäänkäynti on toteutettu pitkältä julkisivulta. Sisäänkäyn-
nissä on erillinen, harjakattoinen katos, joka muistuttaa alueen pientalojen kuisteja (kuva 
10). 
 
 
KUVA 10. Havainnekuva koillisesta, kadulta päin.  
 
Julkisivu kadulle päin on hyvin suljettu yksityisyyden takia. Pääsisäänkäynti on kuitenkin 
selvästi erottuva. Makuuhuoneen suuret ikkuna avautuvat aamuauringon suuntaan. 
Viereisellä, itäpuolen rakennuksella ei ole ikkunoita länteen, minitaloon päin. Minitalossa 
on suojaisa terassi, joka on helposti lasitettavissa. Kodinhoitohuoneen uloskäynti on 
kuitenkin suljetumpi kuin makuuhuoneen, koska naapuri rakennuksen sisäänkäynti on 
samassa suunnassa. Minitalon yksityisyyttä voidaan suojata esimerkiksi kiinteillä 
puuritilöillä, kuten myös puutarhan ikivihreillä kasveilla. 
 
Minitalon yhteydessä ei ole autotallia tai -katosta, koska tontin rakennusalan leveys ei 
riitä sen sijoittamiseen talon vierelle ilman rakenteiden palosuojausta. Palo-osastoimalla-
kin autosuoja tulisi hyvin lähelle makuuhuoneen ikkunoita. Tontilta on osoitettu kaksi 
asemakaavan vaatimaa autopaikkaa. Autotallin halutessaan, rakennuksen sijoittamista 
tontille tulee muuttaa tai vaihtaa suunnitelmaa. 
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Vaikka alle 50 m² taloa ei koske energiatehokkuusasetus, ovat talon rakenteet määräykset 
täyttäviä. Seinissä on käytetty markkinoiden tehokkainta polyuretaanieristettä, jotta sei-
nän vahvuus on saatu mahdollisimman ohueksi. Näin on saatu lisäpinta-alaa itse huone-
tiloille 50 m²:n rajoissa. Seinärakenteen vahvuus on 177 mm, ja lämmönläpäisykerroin 
eli U-arvo on 0,15 W/m²K (vertailuarvo 0,17 W/m²K) (kuva 11). Suunnitelman ala- ja 
yläpohjarakeenteet ovat suunniteltu täyttämään asetuksen vertailuarvot, joten laajennet-
taessa energiatodistukseen saadaan hyvä vertailuluku. (liite 2). 
 
 
KUVA 11. Luonnossuunnitelman seinärakenne, vahvuus 177 mm, U-arvo on 0,15 
W/m²K (liite 2).  
 
Ulkoseinärakenteen rakennekerrokset ulkoa sisälle: 
Ulkoverhous   24 mm 
Tuuletusrako   10 mm 
PU-eriste, λd = 0,022 W/mK 30 mm 
Puurunko, 50x100 k600 
PU-eriste, λd = 0,022 W/mK 100 mm 
Kipsilevy   13 mm 
 
On hyvä tulevaisuuden sekä käyttökustannuksien kannalta, että minitalon rakenteen ovat 
energiatehokkaat. Minitaloa laajennettaessa, se usein tulee energiatehokkuus- ja energia-
todistusasetuksen piiriin. Energiatodistusta laadittaessa otetaan huomioon myös raken-
nuksen vanhat rakenteet. 
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Minitalo on selvästi moderni ja erottuu ympäristöstään, vaikkakin siinä on alueelle tyy-
pillisiä piirteitä. Talon väritys poikkeaa alueen rakennuksista ja on nykyaikainen. Tum-
masta värityksestään huolimatta rakennusmassa on sopusuhtainen suhteessa ympäröiviin 
rakennuksiin (kuva 12).  
 
 
KUVA 12. Havainnekuva terassin puolelta, lounaasta. 
 
Minitalon terassi on helposti lasitettavissa, jolloin siitä saadaan lisää oleskelutilaa 
lämpimänä vuodenaikana. Oma ovi kodinhoitohuoneeseen ja saunatiloihin on 
käytännöllinen. Seinien jatkeet suojaavat minitalon pihan puoleista aluetta kadun 
käyttäjien katseilta. Jokaisessa tilassa ja julkisivussa on ikkunoita. Ikkunapinta-alaa (18 
m²) on paljon suhteessa lattia pinta-alaan. Pohjapiirustuksesta on tehty myös esteetön 
vaihtoehto (liite 1).  
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6 POHDINTA 
 
 
Omakotitalojen keskikoko on alkanut laskea. Minitaloille ja pienemmille omakotitaloille 
on kysyntää. Kesän 2017 Valkeakosken pientalonäyttelyn suuri kävijämäärä osoitti sen. 
Täydennysrakennuksena tehty minitalo olisi monelle nuorelle aikuiselle sekä unelma että 
realistinen mahdollisuus. Omakotitalo palveluiden läheisyydessä on suuren joukon ta-
voite. Suuria pientalotontteja on paljon kasvukeskuksissa. Minitalo voisi toimia kotina 
myös ikäihmisille, joiden lapset voisivat muuttaa suurempaan jo tontilla olevaan taloon, 
ja he itse asuisivat uudessa, esteettömässä minitalossa. 
 
Asemakaavat määräävät pitkälti, voidaanko minitaloa rakentaa toiseksi rakennukseksi 
tontille. Tonttia lohkottaessa omistussuhteet ovat selkeät. Jos uusi tontti myydään, omis-
taja saa siitä usein hyvän korvauksen, varsinkin kasvavissa kaupungeissa. Tontin jakami-
sen onnistuminen ja kustannukset ovat kuntakohtaisia, joskus asemakaava voi olla loh-
komisen esteenä. Joissakin tapauksissa onnistuu myös vuokratonttien jakaminen. Pääosin 
tontin jakaminen onnistuu Pirkanmaan alueella helposti. Tontin jakaminen onnistuu 
yleensä tontin omistajan haluamalla tavalla. Näin voidaan lohkoa sopivan pieni tontti, 
jolle tulee vähän rakennusoikeutta. Tällöin tontin rakennusoikeudesta saadaan käytettyä 
yli 50 %, ja kunta ei voi asettaa rakentamiskehotusta kiinteistölle. 
 
Hiilijalanjäljeltään minitalo ei ole kerrostaloasunnon veroinen, jossa on naapureita lähes 
joka seinän takana. Minitalo on kuitenkin usein ympäristöystävällisempi kuin keskimää-
räinen omakotitalo, joka on kerrosalaltaan noin 140 m²:n kokoinen. Lisäksi minitalo pie-
nine tiloineen kannustaa vähentämään kuluttamista ja materiaalin hankkimista. Raken-
nettaessa vanhoille pientaloalueille, jotka sijaitsevat usein hyvien julkisten liikenneyh-
teyksien varrella, työmatkat eivät aiheuta enempää kasvihuonekaasuja kuin kerrostalo-
asuminen lähiössä. Minitaloasuminen vaatii monesti uuden elämäntavan omaksumista. 
 
Minitaloa suunniteltaessa kannattaa huomioida energiatehokkuusasetus, vaikka se ei kos-
kekaan alle 50 m² rakennusta. Elämäntilanteen muuttuessa, tulee usein talon laajentami-
nen ajankohtaiseksi ja silloin on hyvä, että minitalon rakenteet ovat hyvin lämpöeristet-
tyjä. Näin energiatodistukseen saadaan hyvä arvosana, joka toimii myyntivalttina taloa 
myydessä.  
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Niin kuin kaikissa täydennysrakennushankkeissa, tulee olemassa olevaan ympäristöön 
kiinnittää erityistä huomiota. Monesti talovalmistajien tyyppitalot eivät sovi alueen ra-
kennuskantaan tai tontin ominaispiirteisiin. Pienellä tontilla korostuu onnistunut arkki-
tehtisuunnittelu. Ilmansuunnat, naapurirakennukset ja läheinen liikenne ovat suurimmat 
suunnittelussa huomioitavat asiat. Uuden rakennuksen tulee näyttää uudelta, eikä sen 
kuulu kopioida ympärillä olevia taloja. Talossa tulee kuitenkin huomioida ympäröivien 
rakennusten materiaalit, kattokulma, harjan suunta, sekä kerrosluku. Minitalossa tämä tuo 
lisähaasteita suunnitteluun.  
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